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Аннотация 


Введение. Комплексное развитие территорий (КРТ) является одним из ключевых направлений в современном 
градостроительстве. Его основные цели: обеспечение устойчивого развития городов и поселений, создание 
качественной среды и благоприятных условий для жизни. Механизмы КРТ позволяют комплексно подойти к 
обновлению городской застройки и обеспечить инфраструктурой проектируемые территории. Назначение 
территории зависит от ее параметров, а также от экономической и социальной ситуации. Таким образом, для 
создания адекватной концепции девелопмента необходим качественный анализ. Цель представленной работы — 
показать вариант такого анализа в отношении территории завода «Электроаппарат» (Ростов-на-Дону). 
Материалы и методы. По набору факторов изучена территория площадью 28 га в Ворошиловском районе 
Ростова-на-Дону. Для исследования проблемы повышения качества среды на данном участке задействованы 
системный подход, методы предметно-логического и сравнительного анализа, геоинформационные технологии. 
Приводятся основные характеристики объекта, отраженные в нормативно-правовой документации. Сведения об 
экологических и геологических условиях анализировались с помощью геоинформационной системы. 
Рассмотрены данные по экономическому критерию оценки, включая запросы предполагаемой целевой 
аудитории проекта. 

Результаты исследования. Согласно генеральному плану, а также правилам землепользования и застройки, на 
данном участке допустимо возведение всех типов объектов, необходимых современному городу. Таким образом, 
здесь можно построить жилой комплекс или район с собственной инфраструктурой (коммунальной, социальной, 
развлекательной, транспортной и пр.). С точки зрения загрязнения атмосферы, пылевого загрязнения и шума, 
зона считается малоопасной или неопасной. Такая же картина складывается по некоторым геопоказателям, а 
именно: по типу грунтов, глубине залегания и скорости подъема грунтовых вод. Установлено 
неудовлетворительное состояние участка по санитарно-гигиеническим характеристикам. Объект следует считать 
инвестиционно привлекательным, т. к. он находится в развитом районе города. К нему примыкают населенные 
зоны с хорошо развитой инфраструктурой. Транспортная доступность представляет определенную проблему, что 
характерно для большинства районов Ростова. Однако генеральный план предполагает перенос за черту города 
завода «Роствертол» и создание на его месте (250 га) новой уличной дорожной сети. В перспективе это должно 
существенно улучшить автотрафик. Стоит отметить, что при освоении территории придется демонтировать 
десятки нефункционирующих объектов капитального строительства площадью около 150 тыс. кв. м, и это 
потребует серьезных затрат. 

Обсуждение и заключение. Авторы систематизировали данные и провели З\У/’ОТ-анализ, чтобы 
концентрированно представить преимущества и риски стратегического развития данной территории. Результаты 
позволяют утверждать, что она подходит для КРТ. Основные преимущества — близость к центру города и 
хорошая обеспеченность инфраструктурой. Главные недостатки характерны для большинства крупных 
российских городов. Это проблемы транспортной системы и дороговизна недвижимости. К угрозам следует 
отнести проекты конкурентов, которые работают рядом с территорией «Электроаппарата», и риски «мыльного 
пузыря» на рынке недвижимости. 


Ключевые слова: градостроительство, строительство, планировочная структура, генеральный план, правила 
землепользования и застройки, городское благоустройство, комплексное развитие территорий. 
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Введение. Комплексное освоение территории предполагает подготовку документации по планировке тер- 
ритории, образование земельных участков в ее границах, строительство объектов транспортной, коммуналь- 
ной и социальной инфраструктуры. Стороны договора комплексного освоения территории: исполнительный 
орган государственной власти или орган местного самоуправления (они предоставляют в аренду участок для 
комплексного освоения территории) и юридическое лицо — победитель аукциона на право заключения дого- 
вора аренды. 

В 2020 году в России приняли закон «О внесении изменений в Градостроительный кодекс Российской 
Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации в целях обеспечения комплексного раз- 
вития территорий». Он регулирует вопросы комплексного развития территорий (КРТ) и совершенствования 
механизмов расселения аварийного и ветхого жилья. Взамен предусмотренных Градостроительным кодексом 
отдельных решений по комплексному развитию территорий закон 2020 года вводит единый механизм. Это 
позволяет комплексно обновлять городскую застройку с привлечением внебюджетного финансирования. КРТ 
курируют федеральные, региональные власти и органы местного самоуправления. Реновации подлежат ава- 
рийные и ветхие жилые и нежилые здания. Созданная инвестором инфраструктура передается на баланс му- 
ниципалитета. Гарантируется сохранность объектов, имеющих историческую и культурную ценность. 

Материалы и методы. Рост антропогенной нагрузки вследствие урбанизации и нерациональное природо- 
пользование требуют экологизации градостроительных процессов. Проблему решают введением новых ограни- 
чительных мер в сфере охраны окружающей среды и формированием принципиально новых подходов к градо- 
строению и развитию территорий! [1]. 

КРТ требует предпроектного анализа участка и оценки его по многофакторной системе показателей. Метод 
оценки определяется ее целью. Так, при выборе оптимальной концепции развития территории оценка будет учи- 
тывать социальные, экономические, пространственные и экологические факторы? [2]. 

Рассмотрим один из инструментов оценки — экспертизу местоположения объекта. Можно выделить три 
основных ее критерия: градостроительный, экологический и экономический [3, 4]. 

Градостроительный позволяет определить основные характеристики существующей застройки: 

— типы и состояние зданий и сооружений, 

— развитость инженерной инфраструктуры, 

— ландшафт, 

— наличие объектов культурного наследия. 

Экологический критерий учитывает состояние окружающей среды, анализ загрязняющих факторов. Если на 
исследуемой территории располагались промышленные объекты, в предпроектный анализ рекомендуется вклю- 
чать санитарно-гигиеническую оценку, которая зафиксирует микроклиматические и теллурические усло- 


вия [4, 5]. Так определяется комфорт и безопасность человека и биологических объектов в целом. 


' Стратегия социально-экономического развития Ростовской области на период до 2030 года/ Правительство Ростовской области // 
дошапа.га : [сайт]. ОВГ: В рз://у\у/\и.дошШап4.ги/аснуйу/2158/#ртгИ32 (дата обращения: 17.12.2022). 

2? Основы комплексного развития городских территорий. Концепция устойчивого развития / А. В. Хуторенко [и др.] // Архитектура и градо- 
строительство, дизайн и изобразительное искусство — 2021: теория и история, художественное творчество и проекты : сб. тр. междунар. 
науч.-практ. конф. Барнаул : Алтайский гос. тех. ун-т, 2022. С. 178—181. 


6рз://3(52-оп$а.га 


//555-оп$и.ги 


Берз 


Модегп Тгеп4$ т Сопягисйоп, ОтЬап апа Теггион Раптиз 2022. Иа. 1. №. 4 


Экономический критерий учитывает инвестиционную привлекательность объекта. Анализируются рыноч- 
ная конъюнктура, уровень развития транспортной инфраструктуры, достоинства и недостатки локации, а также 
юридические аспекты использования территории? [6]. 

Отдельно стоит упомянуть маркетинговую стратегию. Ее первый элемент — позиционирование проекта. 
Целевыми аудиториями в данном случае будут потенциальные инвесторы и покупатели, бизнес, а также органы 
власти и управления [7]. Важно продумать стимулы для привлечения партнеров и потребителей. 

Авторы представленной работы предлагают систематизировать факторы оценки КРТ и соотнести их с тремя 
этапами анализа (таблица 1). 

Таблица 1 


Этапы анализа территории для разработки концепции ее комплексного развития 


Этап анализа, критерий Краткая характеристика Объекты оценки 
* Локация 
Общие характеристики территории, |* Площадь 
1. Градостроительный анализ участка в системе городской |* Отражение в генеральном плане 
застройки * Правила землепользования и застройки 


* Данные кадастровой карты 


* Загрязнение атмосферы 
. Шумовое загрязнение 
* Пылевое загрязнение 
* Санитария, гигиена 
Инженерно-экологические 

* Топография 
* Озелененность участка и прилегающих территорий 


2. Экологический 
и геологические условия 
* Геологический риск 

* Глубина залегания вод 

* Скорость подъема залегающих вод 

* Инфраструктура 

Инвестиционная привлекательность |* Необходимость расселения и сноса ветхих домов 
территории * Наличие объектов культурного наследия 


3. Экономический 


* Запрос целевой аудитории и стейкхолдеров 


Результаты исследования. Применим описанную методику к анализу комплексной оценки одной из под- 
лежащих девелопменту территорий. Это площадь 28 га в Ворошиловском районе Ростова-на-Дону. Ранее здесь 
работал завод «Электроаппарат». Предприятие выпускало радиорелейное и электронное оборудование. Его ввели 
в эксплуатацию в 1955 году. В 2018-м организация обанкротилась. 

1-й этап — анализ по градостроительному критерию. Изучена нормативно-правовая документация — гене- 
ральный план и правила землепользования и застройки (ПЗЗ) Ростова. В них зафиксированы некоторые направ- 
ления градостроительной деятельности и ограничения застройки. Согласно генеральному плану, рассматривае- 
мую территорию отвели под строительство жилья. В ПЗЗ данный участок представлен как территориальная зона 
перспективного освоения второго типа (ПО-2), что открывает широкие возможности для девелопмента. 
ПО-2 допускает строительство всех видов многоэтажного жилья, социальных, образовательных, медицинских, 
административных, деловых, культурных учреждений, гаражей, машино-мест, объектов торговли и пр. 

2-й этап — анализ по экологическому критерию. Сохранение окружающей среды и рациональное природо- 
пользование — базовые требования при освоении территорий. Комплексное развитие и благоустройство обязы- 
вает девелопера выполнять мероприятия по обеспечению экологической безопасности. Состояние экологии оста- 


ется одним из основных индикаторов качества городской среды. 


3 Расторгуев Д. Н. Методы комплексной оценки уровня социально-экономического развития территорий // Управление развитием социально- 
экономических систем : сб. тр. Ульяновск, 2011. С. 193—197. 
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Для анализа экологической ситуации (таблица 2) использовались данные геоинформационной системы «Зе- 


леный город», разработанной на кафедре «Городское строительство и хозяйство» Донского государственного 


технического университета (ДГТУ) [2, 8, 9]. 
Таблица 2 


Анализ инженерно-экологических и инженерно-геологических особенностей исследуемой территории 
(по данным геоинформационной системы «Зеленый город») 


Фактор Фрагмент электронной карты Результат анализа 


Зонирование по загрязнению атмосферы Малоопасная зона 


Зонирование по пылевому загрязнению Малоопасная зона 


Зонирование по уровню шума Неопасная и малоопасная зоны 


Глубина залегания грунтовых вод Неопасная и малоопасная зоны 


Скорость подъема уровня грунтовых вод Неопасная и малоопасная зоны 


Лессовые просадочные грунты 1 типа. 


Геологический риск по типу грунтов 
Зоны — малоопасная, опасная 
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Рельеф на данном участке сглаженный, без резких перепадов высот. Высота — 14 м, понижается с юго- 
востока на северо-запад. Преобладает редколесье с кустарниками. Рядом расположена роща. 

Предварительная оценка санитарно-гигиенических условий показала неудовлетворительное состояние 
участка. Здесь находятся стихийные свалки, воздух загрязнен. Территория населена паразитами, заросла сор- 
ными травами, есть деревья и кустарники, требующие корчевания. 

3-Й этап — анализ по экономическому критерию. В первую очередь оценивалась социальная и коммерческая 
инфраструктура, потенциально доступная будущим жителям данной территории. К площадке примыкает насе- 
ленная зона с высокой доступностью предприятий торговли, сервиса, общественного питания, развлечений. 
Здесь же работают дошкольные, образовательные учреждения и пр. Таким образом, площадка привлекательна с 


инвестиционной точки зрения (рис. 1). 
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Рис. 1. Расположение объектов инфраструктуры на прилегающих к исследуемому участку территориях 


Обязательный этап анализа — определение транспортной доступности участка, а также обеспеченность пар- 


ковочными пространствами (рис. 2). 
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Рис. 2. Транспортная доступность исследуемой территории 
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Рядом с зоной проектирования проходит проспект Михаила Нагибина. Это одна из наиболее загруженных 
улиц города. Ежедневно в часы пик на магистрали отмечаются крупные заторы. Проблема вызвана в первую оче- 
редь моноцентричностью Ростова. Ситуацию усугубляют особенности рельефа. При проектировании и прокладке 
новых дорог нужно учитывать Безымянную балку, расположенную между проспектом Ленина и улицей Нансена. 
К тому же по Нансена проходит железная дорога. Когда-то это была окраина Ростова. Однако город быстро рос, и 
железнодорожные пути отделили общественно-деловую часть города от крупных селитебных районов. Это серь- 
езно усложнило организацию транспортной системы. Девелоперам, работающим в этой части Ростова, следует 
иметь в виду еще один ограничивающий фактор. В непосредственной близости от проспекта Нагибина находится 
закрытая территория завода «Роствертол», которая занимает около 250 га. Стоит уточнить, что генеральный план 
предусматривает перенос предприятия. На освободившемся участке создадут сеть улиц общегородского и район- 
ного назначения, что в перспективе значительно улучшит транспортную доступность исследуемого участка. 

Выездное обследование и данные публичной кадастровой карты позволили систематизировать сведения о 
действующих и выведенных из эксплуатации объектах капитального строительства, расположенных на исследу- 


емой территории (таблица 3, рис. 3). 


Таблица 3 
Объекты на исследуемой территории 
Тип Количество % от общей застройки 
Многоквартирные жилые дома 10 26 
Торговые здания 7 13 
Промышленные здания (функционирующие) И 29 
Промышленные здания (неэксплуатируемые) 13 32 


— многоквартирные жилые дома 
Г  ] - торговые здания 


ШО — промышленные здания 


Ш] — неэксплуатируемые 
промышленные здания 


[Пи] —щ спортивная площадка 


Рис. 3. Функциональное зонирования исследуемой территории 


В рамках исследования установлена степень износа зданий на рассматриваемой территории. Ее определили 
согласно ВСН 53-86 (р)*. Более 30 % сооружений на территории заброшены, находятся в аварийном состоянии и 


подлежат демонтажу (рис. 4). Они занимают примерно 150 тыс. кв. м. 


4 Ведомственные строительные нормы. Правила оценки физического износа жилых зданий. ВСН 53-86 (р) / Госгражданстрой // Законы, 
кодексы и нормативно-правовые акты Российской Федерации : [сайт]. ОВГ: Бирз:/Леса!ас$ .га/Чос/уедотуеппуе-зиойешуе-погту-ргауа- 
озепк1-НасВезКого-12п05а (дата обращения 13.12.2022). 
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ШЕИ — нормальное 


ШИ — уловлетворительное 


ШЕИ — неудовлетворительное 


ШИ —— аварийное 


Рис. 4. Данные о физическом износе объектов на исследуемой территории 


Разработке концепции комплексной застройки территории предшествует выявление потенциальных стейк- 
холдеров, а также покупателей и арендаторов жилой и коммерческой недвижимости, которая появится в ходе 


реализации проекта (табл. 4). 


Таблица 4 
Целевая аудитория проекта развития исследуемой территории 
Целевая аудитория Основные запросы целевой аудитории 
Молодые люди, современное доступное жилье, 
семейные пары с детьми |закрытая территория, 
качественная экология, 
социальная, развлекательная, рекреационная инфраструктура, 
наличие рабочих мест 
Инвесторы доступ к развитой коммунальной, технологической и технической ин- 


фраструктуре, 

наличие экономически активного населения, способного приобретать 
жилье на данной территории, 

развитость среднего и малого бизнеса, который формирует систему 
подрядных организаций, 

коммерческая заинтересованность предприятий торговли и сервиса в 
покупке и аренде деловой недвижимости 


Стоит уточнить, что все участники проекта и будущие резиденты территории заинтересованы в ее транс- 
портной доступности. 

Авторы использовали информационно-аналитическую систему «Имитационная модель генерального 
плана» для оценки данной площадки с точки зрения инвестиционной привлекательности разных объектов. При 
этом задействовали геоинформационные технологии и систему управления базами данных. В результате выяс- 
нилось, что на исследуемой территории целесообразно строить многоэтажные жилые дома, административные и 
офисные здания, образовательные, научные и культурно-развлекательные учреждения. Кроме того, здесь нужно 
создавать рекреационные территории — парки, скверы и бульвары. 

Обсуждения и заключения. Полученные данные стали базой для $\/ОТ-анализа, который системати- 


зирует преимущества и недостатки исследуемой территории для оптимизации ее развития (таблица 5). 
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Таблица 5 
$\!ОТ-анализ исследуемой территории 
Сильные стороны Слабые стороны 
Близость к центру города 
Высокая транспортная доступность Высокий уровень цен на недвижимость 
Приемлемый уровень шума Ограничения в использовании потенциала территории 
Коммунальная, социальная, торговая, рекреационная и пр. ин- Необходимость сноса объектов капитального строительства 
фраструктура Дефицит парковочных мест 


Отсутствие необходимости расселения людей, проживающих |Транспортные заторы в часы пик 
на данной территории 


Возможности Угрозы 


Конкуренция со строящимися жилыми комплексами 


Реализация комплексной застройки «Новый горизонт» и «Измаильский парк» 
Качественное благоустройство территории Высокие нагрузки на инфраструктуру 
Создание комфортной городской среды Риски «мыльного пузыря» на рынке недвижимости 


(заселенность 50—60 %) 


В игоге можно сделать заключение, что даже с учетом рисков, характерных для девелопмента в густонасе- 
ленных городских районах, следует признать высокую инвестиционную привлекательность проекта развития 


территории ростовского завода «Электроаппарат». 
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